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Genossenschaftlicher Wohnungsbau
als Rezept fur zahlbaren Wohnraum

Andreas Wirz, dipl. Architekt ETH

Wohnbaugenossenschaften Zurich, Vorstand
Archipel GmbH Zirich, Partner



Verband wohnbaugenossenschaften zirich

Vertritt 250 gemeinniitzige Bautrager im Kanton Zirich
mit rund 60°000 Wohnungen

Geschaftsstelle mit 8 Mitarbeitenden
Teilweise operativ tatiger Vorstand
Umsatz 2013 CHF 1.2 Mio.

Mitgliederbeitrage, ca. 45%
Dienstleistungen, Beratung, ca. 30%
Sponsoring, ca. 15%
Leistungsvereinbarungen, ca. 10%






Neu erstellte Wohnungen

Baugenossenschaften

——— Ubrige Eigentumsarten

Neu erstellte Wohnungen
nach Eigentumsart und Baujahr, 1920-20
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Stadt Ziirich

25% gemeinnitziger
Wohnungsbau

In fast allen Stadtquartieren

207% Genossenschaften
9% Kommune und Stiftungen



Was heisst bezahlbar, und fir wen?



Mieten in Abhangigkeit des Haushaltseinkommens

Haushaltseinkommen, CHF sateil M?zxézzii_r:ffncohnea:déﬁg

kleiner 30 ‘000 4 % = ¢ 600

30 ‘001 bis 60 ‘000 21 % = 600 bis 1°300| — 48 %
60 ‘001 bis 90 ‘000 23 % = 1°300 bis 1°900[_

90 ‘001 bis 120 ‘000 19 % = 1900 bis 2 ‘500 19 %
120 ‘001 bis 150 ‘000 14 % =2 ‘500 bis3‘1oo-}- 33 %
grosser 150 ‘000 19 % = 3100 und mehr_J

*25% gilt gemass offizieller Massgabe als tragbar

Schweiz. Arbeitskrafteerhebung (SAKE) 2008; Mieterlnnen Stadt Ziirich; Auswertungen Stadtentwicklung Ziirich




Demografische Entwicklung - Lebenserwartung

Quelle: Bundesamt fiir Statistik, ESPOP, STATPOP, BEVNAT



Demografische Entwicklung - Kleinhaushalte
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Wohnflachenbedarf in m2 pro Person
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Quelle: Statistisches Amt Kanton Ziirich, Jahrbuch 2013

Wohnflache
nach Wohnungskategorie

Tendenz steigend!
Bei Genossenschaften
auf viel tieferem Niveau



Der Beitrag der Genossenschaften



Wohnbaugenossenschaften...
.. sind Selbsthilfeorganisationen

. besitzen Land, das sie mit eigenen Mitteln auf dem freien Markt
erworben haben

.. sind heute so glinstig, weil Land und Immobilien tGber Jahrzehnte
der Spekulation entzogen waren

.. verpflichten sich der Kostenmiete und schépfen keine Gewinne ab

.. beanspruchen Wohnbauférderung nur fir geringe Anteile, es gelten
strenge Kriterien fir Einkommen, Vermégen, Belegung.
Dies ist eine Dienstleistung am Gemeinwesen und keine
Subvention der Bautrager!



Grundsatze gemeinnitzige, genossenschaftlichen Wohnungsbaus

Kostenmiete
Keine Gewinnabschopfung

Dauernde Zweckbindung, auch im Auflésungsfall ein
Genossenschaft

Keine Anpassung an den Marktwert, Buchwert entspricht den
damaligen Land- und Erstellungskosten

Rechtsform offen, meistens Genossenschaften, aber auch
gemeinnitzige AG’s, Stiftungen oder 6ffentlich-rechtliche
Korperschaften



Die Kostenmiete

Anlagekosten x Verzinsung (Referenzzinsatz] = Kapitalkosten
Gebaudeversicherungssumme x Betriebsquote = Betriebskosten

Kapitalkosten + Betriebskosten = max. zul. Mietzins

Aktuelle Eckwerte

Referenzzinssatz 2.00%
festgelegt durch das Bundesamt fur Wohnungswesen, 02.09.2014

Betriebsquote 3.25%
Festgelegt im Mietzinsreglement der Stadt Zirich, Art. 3



Die Rolle des Geschaftsmodells - Modellrechnung pro m2 HNF
Landanteil 1000 / Erstellungskosten 4200 / Anlagekosten 5200

Kostenmiete

5200 X 2.00% =104.-

(4200 x 85%) x 3.25% =116.-

Miete / m2 HNFa = 220.-

4.5 Zimmer Wohnung mit 105m2 = netto 1°925.-/Mt.
Marktmiete

5°200 x 4.8% Bruttorendite = 250.-

4.5 Zimmer Wohnung mit 105m2 = netto 2"188.-/Mt.

«glnstiges» Eigentum

Verkaufspreis CHF 8'000.-/m2 HNF

4.5 Zimmer Wohnung mit 105m2 = 840°000.-

4.8% Bruttorendite = netto 3'360.-/Mt.



Kostenentwicklung «freier Markt» versus Genossenschaft
Modellrechnung
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Was wollen wir uns leisten?



Mogliche Kosteneinsparungen uber Reduktion der Baukosten

Anlagekosten

Theoretische 4.5 Zimmer-Wohnung mit 105m2

105m2 x CHF 5°200.- 546'000.-
Fensteranteil aufs Minimum reduzieren 5’000 1%
Kiiche weglassen (franz. Modell) 15°000 3%
Zweite Nasszelle 20°000 4%
Laminat anstatt Parkett 2'500 0.5%

Kosteneinsparungen mit deutlichen Komforteinbussen
kleiner als 10%




Mogliche Kosteneinsparungen uber Reduktion der Flache

Anlagekosten
Theoretische 4.5 Zimmer-Wohnung mit 105m2
105m2 x CHF 5°200.- 546°000.-

Minimalfache Wohnbauforderung des Kantons Zirich
4.5 Zimmer-Wohnung 95m2
95m2 x CHF 5°200.- 494°000.-

Einsparungen bei gleichem Standard 10% und mehr



Unsere Wohnkosten sind auch ein
Wohlstandsproblem

von tiefen Zinsen oder was 13 Jahre Unterschied bewirken









Benchmark
BKP 1-9
CHF 2'750.-

/m2 HNF
Referenz 4.5%










Benchmark
BKP 1-9

CHF 4'725.-

/m2 HNF
Referenz 2.0%




Bauland



Die Rolle des Landpreises — Modellrechnung pro m2 HNF
Landanteil 1000 / Erstellungskosten 4200 / Anlagekosten 5200

Kraftwerk1, Hardturm-West, 1998

7 700m2, AZ 2.26

CHF 1'360.-/m2 Grundstiicksflache

Landanteil 665 / Erstellungskosten 2°750 / Anlagekosten 3'415

Allreal, Guggach-Areal, 2011

20'000m2, AZ

ca. CHF 5°000.-/m2 Grundstiickflache

ca. CHF 4'500.-/m2 HNF

4.5 Zimmer, 136m2, 1'500°000.-

Landanteil 4’500 / Erstellungskosten 5'500 / Anlagekosten 11°000






Triemli, BG Sonnengarten

500 Bewohnende

129%  Ausnutzungsziffer
2'100.- @45 Zi Whg exkl. NK




Siedlung Wasserschopfi
Helvetia Versicherungen
Althammer Hochuli Arch.

340 Bewohnende 240 Bewohnende - 100 Bewohnende
72% 102%  Ausnutzungsziffer + 30% Ausnutzung
1°480.- 2'900.- ¢ 4.5 Zi Whg exkl. NK



Akquisitionsangebot fir Mitglieder wohnbaugenossenschaften ziirich



Symbolbild stadtebauliche Machbarkeit



Offentlicher Gestaltungsplanentwurf Biilach Nord
10% preisglinstige Wohnungen, Mietzinskontrolle Stadtrat

2 Genossenschaften kaufen Industrieland

Im Erfolgsfall Rechtskraft Gestaltungsplan: Wohnbauland mit 30% Gewerbe
—> Doppelter Landwert

Rickfallposition Industrieland
—> Halber Landwert



Rezepte?



Suffizienz
* Wieviel braucht es wirklich?

* Welche Angebote passen fiir welche Bediirfnisse?






Effizienz

* Gut organiserte Grundrisse

* Weglassen, was es nicht unbedingt braucht
* Projektgrossen und Skaleneffekte

» Kostenbewusstes Energiesparen
Kennwerte, aber nicht unbedingt Labels anstreben



Genossenschaften liber gute Rahmenbedingungen fordern, z.B.

mit Baurechten und Landabgaben der offentlichen Hand

uber die Gemeindeordnung in der Stadt Ziirich
33% gemeinnitziger Wohnungsbau

uber die Umsetzung des geanderten Planungs- und Baugesetzes
Mindestanteile gemeinntitziger Wohungsbau bei Mehrausnutzung

Polemik und Neidkampagnen unterlassen



Andreas Wirz
wirz@archipel.ch

www.wbg-zh.ch

www.archipel.ch





